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Prawna  konstrukcja  odrębnej własności  lokali  została  oparta  na  jurydycz-
nym  powiązaniu  dwóch  praw: własności  nieruchomości  lokalowej  oraz  udzia-















































4 Zob. H. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim, „Rejent” 1999, 
nr 5,  s. 17  i n.; T. Dybowski, Części składowe rzeczy, „Nowe Prawo” 1969, nr 1,  s. 79, 89  i n.; 
E. Gniewek, Prawo rzeczowe, s. 6; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, wyd. 4, Warszawa 
2012, s. 25 i n.; M. Kuryłowicz, Zasada superficies solo cedit w rozwoju historycznym, [w:] Obrót 
nieruchomościami w praktyce notarialnej, Kraków 1997, s. 90 i n. Z judykatury zob. orz. Sądu Naj-
wyższego z 13 maja 1997 roku, III CKN 41/97, LEX nr 138649.
5  Zob.  E.  Gniewek, Prawo rzeczowe,  s.  157;  Idem, Nieruchomość wspólna według ustawy 
o własności lokali, „Kwartalnik Prawa Prywatnego” 1995, nr 2, s. 180; J. Ignatowicz, Komentarz do 
ustawy o własności lokali, Warszawa 1995, s. 21 i n.; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 
s. 148; M. Nazar, Własność lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 21 i n.; 
J. Pisuliński, [w:] System prawa prywatnego, t. 4, s. 235; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komen-
tarz, wyd. 4, Warszawa, s. 588–589; R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Własność lokali…, 
s. 53.
6 Zob. E. Drozd, Zarząd nieruchomością wspólną według ustawy o własności lokali, „Rejent” 
1995, nr 4,  s. 10; E. Gniewek, Prawo rzeczowe,  s. 156;  Idem, Nieruchomość wspólna…,  s. 180; 
J. Ignatowicz, Komentarz…, s. 34; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, s. 152; J. Pisuliń-
ski, [w:] System prawa prywatnego, s. 253, 255; M. Nazar, Własność lokali…, s. 35 i n.; A. Doliwa, 
Prawo mieszkaniowe…, s. 610–612; R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Własność lokali…, 






























J. Pisuliński, [w:] System prawa prywatnego, s. 255; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe…, s. 610–611.





Prawo rzeczowe, s. 130–131; E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe, 
pod red. T. Dybowskiego, wyd. 2, Warszawa 2007, s. 451; Idem, Prawo rzeczowe, s. 138; Z.K. No-
wakowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 2: Prawo własności i inne prawa rzeczowe, pod. red. 
J.  Ignatowicza, Wrocław 1977,  s.  411; A. Karnicka-Kawczyńska,  J. Kawczyński, Zarząd wspól-
ną rzeczą (na gruncie przepisów kodeksu cywilnego), „Prawo Spółek” 2000, nr 6, s. 30; M. Uliasz, 






























9  Zob.  J.  Ignatowicz, Komentarz…,  s.  76  i  n.;  J.  Ignatowicz, K.  Stefaniuk, Prawo rzeczo-
we, s. 155; E. Gniewek, Prawo rzeczowe, s. 162 i n.; J. Pisuliński, [w:] System prawa prywatnego, 
s. 318; M. Nazar, Własność lokali, s. 75 i n.; R. Dziczek, Własność lokali. Komentarz. Wzory po-
zwów i wniosków sądowych, wyd. 6, Warszawa 2012, s. 177 i n.
10 Zob. w szczególności: J. Ignatowicz, Komentarz…, s. 76–77; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, 






wo rzeczowe, s. 131–132; E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. 3, s. 454–456; Z.K. No-
wakowski,  [w:] System prawa cywilnego,  s. 412–415; A. Karnicka-Kawczyńska,  J. Kawczyński, 
Współwłasność jako szczególna forma własności. Problematyka i wzory pism, wyd. 2, Warszawa 
2004, s. 42 i n.; M. Uliasz, Czynności przekraczające zakres zwykłego zarządu…, s. 825 i n.
12 Na temat zarządu wspólnoty mieszkaniowej zob. w szczególności: J. Pisuliński, [w:] Sys-
tem prawa prywatnego, s. 294 i n.; A. Turlej, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Własność lokali…, s. 402 
i n.; J. Kozińska, Status prawny zarządu wspólnoty mieszkaniowej – zagadnienia wybrane, „Rejent” 
2003, nr 12, s. 114 i n. 
13 W kwestii głosowania według zasady „jeden właściciel – jeden głos” zob. w szczególności: 































A. Turlej,  [w:] R.  Strzelczyk, A. Turlej, Własność lokali…,  s.  478  i  n.; M. Zięba, Ustawowy za-
rząd nieruchomością wspólną w dużych wspólnotach mieszkaniowych. Ocena istniejących rozwią-
zań na tle przyjętej przez polskiego ustawodawcę koncepcji ochrony właścicieli mniejszościowych. 
Sugestie de lege ferenda, „Rejent” 2011, nr 4,  s. 95  i n. Z  judykatury zob. orz. Sądu Najwyższe-
go z 26 kwietnia 2006 roku, II CSK 47/06, „Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izba Cywilna” 2007,  
nr 2, poz. 32.
14 Zob. S. Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 1: Część ogólna, pod. red. S. Grzy-
bowskiego, Wrocław 1985, s. 226; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] System prawa prywatnego, t. 1: Pra-
wo cywilne – część ogólna, pod red. M. Safjana, Warszawa 2007, s. 739; Z. Radwański, A. Olej-
niczak, Prawo cywilne – część ogólna, wyd. 11, Warszawa 2011, s. 94; A. Wolter, J. Ignatowicz, 



























System prawa prywatnego, s. 740; Z. Radwański, A. Olejniczak, Prawo cywilne…, s. 94; A. Wolter, 
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne…, s. 142.




kodeksu  cywilnego o własności  lokali  pisał Z. Radwański, Funkcja społeczna, treść i charakter 
prawny odrębnej własności lokali, s. 95 i n.
19 Zob. J. Pisuliński, [w:] System prawa prywatnego, s. 255; A. Doliwa, Prawo mieszkanio-
we…,  s.  605;  Idem, O funkcjach nieruchomości wspólnej i wspólnoty mieszkaniowej na gruncie 
ustawy o własności lokali, [w:] Z zagadnień prawa rolnego, cywilnego i samorządu terytorialne-
go. Księga jubileuszowa Profesora Stanisława Prutisa, pod red. J. Bieluka [et al.], Białystok 2012, 
s. 374; R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Własność lokali…, s. 88. O koncepcjach jury-
dycznego powiązania własności wyodrębnionego lokalu z prawem do pozostałych części budynku 
oraz gruntu pod tym budynkiem zob. Z. Radwański, Funkcja społeczna, treść i charakter prawny 























20 Zob. E. Gniewek, Nieruchomość wspólna według ustawy…,  s.  180; M. Nazar, Własność 
lokali,  s.  37; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe…,  s.  610,  614;  Idem, O funkcjach nieruchomości 
wspólnej…, s. 373 i n.; M. Watrakiewicz, Nieruchomość wspólna według ustawy o własności loka-
li, „Kwartalnik Prawa Prywatnego” 1995, nr 3, s. 636–637. Należy zauważyć, że w piśmiennictwie 
sformułowano także pogląd odmienny, według którego z udziałem w nieruchomości wspólnej jest 









no prawo podmiotowe. Zob. Z. Radwański, Funkcja społeczna, treść i charakter prawny odrębnej 
własności lokali, s. 95 i n. Ostatnia z wymienionych koncepcji poddana została jednak krytyce. Zob. 
J. Pisuliński, [w:] System prawa prywatnego, s. 260 i n. 
21 Zob. w szczególności: Z. Radwański, Funkcja społeczna, treść i charakter prawny odrębnej 
własności lokali, s. 41 i n.; J. Pisuliński, [w:] System prawa prywatnego, s. 235.
22 Tak trafnie stwierdza M. Watrakiewicz (Nieruchomość…, s. 636).




rakteryzują  trzy  cechy:  jedność  przedmiotu,  wielość  podmiotów  i  niepodziel-










Wskazana  powyżej  typowa  konstrukcja  współwłasności  ulega  skompliko-
waniu w  sytuacji,  gdy przedmiotem współwłasności  jest  nieruchomość  lokalo-
wa. Z uwagi na przedstawioną we wcześniejszych rozważaniach jurydyczną więź 















niuk, Prawo rzeczowe, s. 121 i n.; Z.K. Nowakowski, [w:] System prawa cywilnego, s. 386 i n.
26 Por. orz. Sądu Najwyższego z 24 listopada 2010 roku, II CSK 267/10, Lex nr 738095.
27 Zob. M. Nazar, Własność lokali, s. 126. Por. także R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Tur-







Z. K. Nowakowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 2, s. 386 i n.; A. Wąsiewicz, Powstanie, istota 
15Uczestnictwo współwłaścicieli nieruchomości lokalowej...




ruchomości  wspólnej,  przez  pomnożenie  ułamka  wyrażającego  udział  danego 






















ruchomości  wspólnej  uprawnienie  do  uczestniczenia  w  podejmowaniu  uchwał 
właścicieli  lokali w tzw. dużych wspólnotach mieszkaniowych nie stanowi ele-
i zniesienie współwłasności ułamkowej, Poznań 1965, s. 206 i n.; Idem, Formy współwłasności i ich 
istota, „Nowe Prawo” 1969, nr 11–12, s. 1673 i n.; J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, War-
szawa 1963, s. 118 i n.


















Należy  zauważyć,  że  wniosek  interpretacyjny,  zbieżny  z  przedstawionym 
powyżej,  prezentowany  jest w  judykaturze35. Odmienny natomiast  pogląd, we-





























Zob. A. Gola, J. Suchecki, Najem i własność lokali. Przepisy i komentarz, wyd. 2 rozszerz., Warsza-
wa 2000, s. 304. Podobne stanowisko zostało przedstawione także w najnowszej literaturze przed-
miotu. Zob.  J.  Pisuliński,  [w:] System prawa prywatnego,  s.  307; B.  Janiszewska, Uczestnictwo 

















przez współwłaścicieli  lokalu. W  ramach  jednego  z  elementarnych  stosunków 




















39 Zob. J. Pisuliński, [w:] System prawa prywatnego, s. 307; B. Janiszewska, op. cit., s. 1066.
40 Zob. B. Janiszewska, op. cit., s. 1064, 1066. W kwestii zaskarżania uchwał właścicieli loka-
li zob. w szczególności: J. Pisuliński, [w:] System prawa prywatnego, s. 312 i n.; P. Pełczyński, Za-























Uwzględniając  powyższe  ustalenie,  należy  zauważyć,  że  akceptacja  stano-
wiska,  zgodnie  z  którym  każdy  współwłaściciel  nieruchomości  lokalowej  indy-
widualnie  uczestniczy w  podejmowaniu  uchwał właścicieli  lokali, mogłaby  pro-











oznaczonej wysokości. Na ten temat zob. w szczególności: E. Gniewek, Problem udziału we współ-
własności (wspólności) łącznej, [w:] O źródłach i elementach stosunków cywilnoprawnych. Księga 
pamiątkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, pod red. E. Gniewka, Kraków 2000, s. 93 i n.; Idem, [w:] 
System prawa prywatnego, t. 3, s. 437 i n.; M. Nazar, [w:] System prawa prywatnego, t. 11:, Prawo 
rodzinne i opiekuńcze, pod red. T. Smyczyńskiego, Warszawa 2009, s. 249 i n.; K. Gołębiowski, Za-












nowić podstawę wniosku de lege ferenda, a nie de lege lata. Dostrzegając jednak 
wagę tych argumentów, jak się wydaje, warto byłoby zastanowić się nad wprowa-
dzeniem do ustawy o własności lokali unormowania wzorowanego na przepisie 
art. 11 Rozporządzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 października 1934 
roku o własności lokali44, który przewidywał, że jeżeli własność lokalu przysłu-
guje kilku osobom, są oni obowiązani wybrać osobę zdolną do działań prawnych, 
która będzie ich reprezentowała na zebraniu właścicieli lokali i wobec zarządu. 
SUMMARY
Owners of separated premises, being at the same time co-owners of a common property, par-
ticipate in the management of a common property in accordance with the principles set by the provi-
sions of Chapter 4 of the Act of 24 June, 1994, on the ownership of premises. The afore-mentioned 
provisions do not regulate the rules of such participation in the event of co-ownership of separated 
premises. In this respect interpretive doubts arise whether in passing resolutions on the management 
of a common property,  the co-owners of separated premises have one common vote, or whether 
they may vote individually. The present article attempts to determine the above question, by refer-
ring to the regulations under the act on the ownership of premises, concerning the relation between 
the separate ownership of premises and the shared co-ownership, and the Civil Code regulations on 
co-ownership. As a result of the findings, an interpretive conclusion is drawn in accordance with 
which co-owners of separated premises who participate in passing resolutions on the management 
of a common property, have one common vote carrying weight equal to their indivisible share in the 
co-ownership of a common property. The discussion offers a series of arguments for the validity of 
the present thesis, and presents views on the problem discussed, as expressed in the science of civil 
law and judicial decisions. 
44 Dz.U. Nr 94, poz. 848 z późn. zm.
